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Planungsanlass und Planungsziele

Ziele des Ferienhofbetreibers

Der Ferien- und Erlebnishof Janssen wird seit anndhernd 40 Jahren auf der ehemals
landwirtschaftlichen Hofstelle Wiardergroden 20 durch die Familie Janssen betrieben.
Die bisherige touristische Nutzung als Pferde- und Erlebnishof wird durch den im Jahre
1983 rechtskraftigen Bebauungsplan planungsrechtlich gedeckt.

Zwischenzeitlich stehen ein Generationswechsel (Ubernahme durch Familie Oetken)
und eine Neuausrichtung des Hofes an. Kiinftig soll der Schwerpunkt auf Pferdesport
und den Ubernachtungsbetrieb (Erweiterung des Angebotes an Ferienwohnungen) ge-
legt werden.

Aktuell stehen insgesamt 12 Ferienwohnungen zur Vermietung zur Verfliigung. In der
vorhandenen ehemaligen landwirtschaftlich und zwischenzeitlich als Spielscheune ge-
nutzten Bausubstanz konnten weitere 7 Ferienwohnungen entstehen und somit die
Neuausrichtung des Betriebes eingeleitet werden.

Da diese Erweiterung des Ferienwohnungsangebotes und die dariiber hinaus geplan-
ten MaRRnahmen nicht durch den rechtskraftigen Bebauungsplan abgedeckt werden,
entsteht ein Planerfordernis.

Auch ist anzumerken, dass die Familie Oetken kiinftig verstarkt reitsportbegeisterte
Kunden gewinnen mdchte. Hierflr ist die Schaffung eines entsprechenden und zeitge-
mafen Angebots fiir den Freizeitreitsport (Reithalle und Paddocks) unumgéanglich. Von
dieser Neuausrichtung verspricht sich die Familie Oetken eine dauerhafte Auslastung
der Ferienwohnungen im Sinne einer saisonverlangernden MaRhahme.

Aber auch die Tatsache, dass die Familie Oetken beabsichtigt, die Landwirtschaft im
Sinne der Futtermittelerzeugung fiir den Pferdehof auf der Hofstelle wieder auszuiiben
kommt diesem Konzept entgegen und entspricht einer nachhaltigen Entwicklung mit
dem Ergebnis eines dauerhaften Erhalts dieser fiir den Groden typischen Hofanlage.

Neben der Neuausrichtung mit saisonverlangerndem Reitsportangebot ist die Erwei-
terung und Modernisierung des Beherbergungsangebotes unabdingbare Grundlage fiir
ein zukunftsfahiges und 6konomisch tragfahiges Gesamtkonzept.

Insofern beantragte die Familie Oetken die Neuaufstellung des Bebauungsplanes I1/5
mit dem Ziel der planungsrechtlichen Absicherung der kiinftigen Entwicklungsziele.

Kommunale Ziele

Die Gemeinde Wangerland als touristischer Schwerpunktbereich im Landkreis Fries-
land und einer starken landwirtschaftlichen Auspragung unterstiitzt diese beabsichtigte
Entwicklung zur Modernisierung und Erweiterung des touristischen Angebotes.

So entspricht diese Nutzungsabsicht nicht nur den in der 72. FNP — Anderung formu-
lierten Zielen, namlich Ausbildung einer touristischen Schwerpunktzone in diesem Be-
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reich, sondern es kénnen auch mit einem erweiterten Angebot bzgl. des Reitsports
neue Zielgruppen erschlossen und somit die touristische Entwicklung in der Gemeinde
gestarkt werden.

Desweiteren kann mit Umsetzung dieser Nutzungsabsicht fir den bestehenden Betrieb
eine dringend notwendige Zukunftssicherung erreicht und dariiber hinaus ein Beitrag
zur Erhaltung der typischen Kulturlandschaft (Groden mit Einzelhofanlagen) geleistet
werden. Insgesamt ist festzustellen, dass dieser Planungsansatz dem Grundsatz der
Nachhaltigkeit entspricht. Insofern hat sich die Gemeinde entschlossen das entspre-
chende Bauleitplanverfahren durchzufihren.

Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss und Vorentwurf

Der Antrag zur Aufstellung eines Bebauungsplanes wurde am 30.08.2011 im zustandi-
gen Fachausschuss anhand eines ersten Konzeptes mit Darstellung der beabsichtigten
Entwicklung beraten und befirwortet.

Aufgrund der beabsichtigten stufenweise Umsetzung der einzelnen Komponenten wur-
de empfohlen, auf das Instrument eines klassischen Bebauungsplanes (Angebotspla-
nes) gem. § 8 BauGB zurtickzugreifen.

Zur Absicherung der Kostenlbernahme fur das Bauleitplanverfahren (Planungs- und
Verfahrenskosten), zur Sicherstellung und Durchfiihrung des naturschutzfachlichen
Ausgleichs und zur Kostenlibernahme evtl. erforderlicher Erschlielungsmalinahmen
(SW- /IRW- Entsorgung und Umbaumafnahmen an offentlichen Verkehrsanlagen) wird
ein stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB mit dem Verursacher der Bauleitplanung
geschlossen werden. Ein Entwurf hierzu wurde zwischenzeitlich ausgearbeitet und soll
bis zum Ende der 6ffentlichen Auslegung abgeschlossen werden.

Eine Anderung des Flachennutzungsplanes wird aufgrund der Lage des Planungsge-
bietes innerhalb der Kernzone | der touristischen Schwerpunktzone gem. der im Jahre
2008 durchgefiihrten 72. FNP — Anderung nicht erforderlich.

Der Verwaltungsausschuss der Gemeinde Wangerland hat in seiner Sitzung am
05.09.2011 die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. II/5 ,Ferien- und Pferdehof
Wiardergroden® beschlossen.

Nach erfolgtem Aufstellungsbeschluss wurde das in den Monaten Juli/August 2011
entwickelte Konzept konkretisiert und hierauf aufbauend ein Vorentwurf zum Be-
bauungsplan mit Begriindung ausgearbeitet.

Die umweltrelevanten Belange wurden in der Begrundung unter der Rubrik ,Umweltbe-
richt“ dargelegt.

Anhand dieser Unterlagen wurden die frihzeitigen Beteiligungsschritte gem. § 3 Abs.
1 und 8§ 4 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 29.02.2012 bis zum 14.03.2012 durchgefihrt.
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Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung; Vorbereitung des Entwurfs

Von Birgern wurden im Zuge der frihzeitigen Beteiligung weder Stellungnahmen ab-
gegeben noch personlich Anregungen oder Hinweise zu den Planungszielen vorgetra-
gen.

Von den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden lediglich ergan-
zende Hinweise zu den Planungszielen und- Inhalten vorgetragen.

Diese Uberwiegend redaktionellen Erg&dnzungen werden in die Begriindung bzw. in den
Planentwurf eingearbeitet. Insgesamt kann festgestellt werden, dass gegen die Pla-
nungsabsicht keine Bedenken vorgetragen wurden. Auch wurden die im Umweltbericht
abgehandelten Sachverhalte und Grundlagen zur Beurteilung der Auswirkung der Pla-
nung auf die Umweltschutzgiter als ausreichend eingeschatzt.

Mit dem redaktionell Gberarbeiteten Entwurf zum Bebauungsplan (Planzeichnung, Be-
grindung mit Umweltbericht) wird nun die Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs.
2 BauGB und die erneute Beteiligung der Behorden bzw. sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange durchgefuhrt.

Grundlagen der Planung

Plangrundlage

Als Plangrundlage fir den Vorentwurf zum Bebauungsplan dient die automatisierte
Liegenschaftskarte (vorlaufige Plangrundlage), die vom Katasteramt Varel geliefert
wurde.

Diese Grundlage zeigt den aktuellen Stand der Grundstiickszuschnitte und stellt die fir
den Bebauungsplan relevanten baulichen Anlagen, Wege und Platze im Plangebiet
selbst und in der unmittelbar angrenzenden Umgebung dar.

Sonstige Grundlagen

Fur die Ausarbeitung des Bebauungsplanes wird auf folgende weitere Grundlagen zu-
rackgegriffen.

- RROP des Landkreises Friesland, 2003

- Aktueller Stand des FNP mit 72. Anderung (fremdenverkehrliche Schwerpunktzone)
- Rechtskraftiger Bebauungsplan I1/5 aus dem Jahre 1983

- Bestandsaufnahme Juli/August 2011

- Biotoptypenkartierung, September 2011

- Entwicklungskonzept, Stand 30.08.2011

- Ergebnis aus der friihzeitigen Beteiligung
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Planerische Grundlagen, Vorgaben und Restriktionen

Lage und rdumliche Abgrenzung des Planungsbereiches
Der ca. 5,1 ha groRe Planungsbereich liegt in der Gemarkung Wiarden, nordlich des
Hohenstief und westlich der GemeindestralRe Wiardergroden.

Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke 104/7; 111/3; 111/4; 111/5 teilw.; 114
teilw. und 115 der Flur 7.

Eigentimer der Flachen sind die Familien Janssen und Oetken, die Betreiber des Feri-
enhofes.

Das Gebiet wird wie folgt begrenzt:

im Westen durch eigene landwirtschaftlich genutzte Flachen (Ackerflachen)
- im Norden durch Ackerflachen (Flurst. 127)
- im Osten durch die Gemeindestral’e ,Wiardergroden®

- und im Suden durch eine Wegeparzelle (Flurst. 104/11) und das ackerbaulich ge-
nutzte Flurstiick 96/2.

Anpassung an die Ziele der Landplanung und Raumordnung

Nach dem Landesraumordnungsprogramm 2008 befindet sich die Gemeinde Wanger-
land im l&andlichen Raum. Hier sind insbesondere MaRnahmen durchzufihren, die eine
eigenstandige Entwicklung ermdglichen und die besonderen Standortvorteile fir das
Wohnen und die Wirtschaft nutzen. Neben dem Fremdenverkehr kommt der Landwirt-
schaft in diesem Bereich eine besondere Rolle zu. So dient die Landwirtschaft nicht nur
der Wertschépfung, sondern auch der Erhaltung der Kulturlandschaft.

Gem. Beikarte 5 des LROP wird der kustennahe Bereich der Gemeinde ausdriicklich
als Vorsorgebereich fir die Erholung dargestellt.

Diesen Zielaussagen folgen auch die Darstellungen des Regionalen Raumordnungs-
programmes (RROP 2003) fiir den Landkreis Friesland. Demnach liegt der Planungs-
bereich in einem Vorranggebiet fur die ruhige Erholung, welches ein Vorsorgegebiet fur
die Landwirtschaft Uberlagert.

Insofern muss festgestellt werden, dass der hier vorliegende Planungsansatz den Ziel-
setzungen der Landes- und Regionalplanung entspricht.

Darstellungen des Landschaftrahmenplanes fur den Landkreis Friesland

Der Landschaftsrahmenplan fur den Landkreis Friesland aus dem Jahre 1996 stellt fur
den Planungsbereich und dessen naherer Umgebung keine besonders schiitzenswer-
ten Tatbestande fest. In den thematischen Karten wird der Planbereich folgenderma-
Ben eingestuft, bzw. beurteilt:
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Karte 1; Arten und Lebensgemeinschaften: eingeschrankte bis normale Bedeutung
Karte 2; Landschaftsbild: eingeschrénkte bis normale Bedeutung

Karte 3; Schutz-und Entwicklungspotential: Erhalt und Sicherung der Entwicklungs-
dynamik

Karte 4; Entwicklungsziele: Entwicklung u. Wiederherstellung von Vernetzungs-
strukturen

Insofern kann festgestellt werden, dass die hier vorliegenden Planungsabsichten den
Zielsetzungen des Landschaftsrahmenplanes nicht entgegenstehen.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Planungsbereich ist, was die au3erhalb des bestehenden Bebauungsplans Nr. II/5
liegenden Flachen angeht, dem AufRenbereich gem. 8 35 BauGB zuzuordnen. Der
wirksame Flachennutzungsplan mit der (berlagerten Darstellung der 72. FNP-
Anderung stellt fir den Planungsbereich selbst die Zone | der fremdenverkehrlichen
Schwerpunktzone (Horumersiel) dar. Das bedeutet, dass in diesem Bereich neben ei-
ner vertraglichen landwirtschaftlichen Nutzung die Weiterentwicklung touristischer Ein-
richtungen zum Zwecke einer ruhigen Erholung (Ferien auf dem Bauernhof, Naturer-
lebnisangebote) gewlinscht wird.

Durch diese Uberlagernde Darstellung (fremdenverkehrliche Schwerpunktzone) konnte
die Gemeinde ihre grundsatzlichen kommunalen Entwicklungsziele hinreichend konkret
darlegen und eine Anderung des FNP fiir die Vorbereitung des Bebauungsplanes kann
somit entfallen. Der aufzustellende Bebauungsplan mit der Zielrichtung, Sicherung und
Weiterentwicklung vorhandener touristischer Infrastruktur, erfillt somit die Anforderun-
gen an das Entwicklungsgebot gem. 8§ 1 Abs. 2 BauGB.

Bestehender Bebauungsplan 11/5

Der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan wurde im Jahre 1983 zum Zwecke der tou-
ristischen Nachnutzung der ehemaligen Hofstelle aufgestellt und deckt den engeren
Bereich der Hofstelle (ca. 1,6 ha) ab.

Als Nutzungsart setzt der Bebauungsplan einen Reiterhof fest. Die von der Gemeinde
ursprunglich beabsichtigte Zulassigkeit von gastronomischen Einrichtungen und Woh-
nungen fir Betriebsinhaber, Personal und Gaste wurden durch MalRgabe der Bezirks-
regierung aus dem Zulassigkeitskatalog gestrichen.

Das NutzungsmalR fur die gebdudebezogenen Uberbaubaren Bereiche (erweiterte
Baukorperfestsetzung) wird durch eine GRZ von 0,3, eine GFZ von 0,5 bei max. zwei
Vollgeschossen in der offenen Bauweise festgesetzt.

Insofern ist festzustellen, dass die bereits heute dort ausgelibten Nutzungen (Ferien-
und Erlebnishof) schon nicht mehr durch die festgesetzte Nutzungsart gedeckt werden.

Planteam WMW GmbH & Co.KG
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Stadtebauliche und naturraumliche Analyse

Nutzungen im Umfeld des Planungsgebietes

(vgl. Plan in der Anlage)

Der Planungsbereich liegt ca. 1,0 km sudlich der Ortschaft Horumersiel westlich des
historischen StralRenzuges Wiardergroden, welcher Teil des Wangerlander touristi-
schen Radwegenetzes ist. Die ehemaligen Hofstellen zwischen dem Gewaésser
Hohenstief im Siden und dem Ortsrand werden ausschlief3lich zu Wohnzwecken bzw.
als Ferienhauser oder -wohnungen genutzt. Sidlich an den Planungsbereich schliel3t
sich ein Hotelstandort an. Das Landhotel ,Nakuk® konnte sich vor ca. 10 Jahren an die-
ser Stelle entwickeln.

Insofern ist festzustellen, dass innerhalb der Planungsflache keine die Planungsabsicht
einschrankenden Geruchs- bzw. Larmimmissionen von aktiven landwirtschaftlichen
Hofstellen zu erwarten sind. Diese Einschatzung wird auch durch die Stellungnahme
der Landwirtschaftskammer Niedersachsen vom 01.03.2012 bestatigt.

Die Entfernung zu einer studlich des Tiefs vorhandenen &lteren Windkraftanlage (300
kW-Anlage) betragt ca. 550 Meter, so dass auch hiervon keine Stdérungen im Pla-
nungsbereich (L&rm, Schattenwurf) zu erwarten sind.

Es ist auch anzumerken, dass den Nutzungen im Sondergebiet aufgrund der Lage des
Planungsgebietes im AufRenbereich und der unterschiedlichen beabsichtigten Nut-
zungskomponenten (Pferdesport/-haltung und Gastebeherbergung) ein Schutzan-
spruch vergleichbar eines Mischgebiets zuerkannt wird.

Derzeitiger Bestand

(vgl. Bestandsplan in der Anlage)

Der rechtskraftige Bebauungsplan aus dem Jahre 1983 deckt den Bereich der ur-
springlichen Hofstelle mit ca. 1,6 ha ab und setzt zwei Bauteppiche, namlich fir die
urspringliche landwirtschaftliche Bausubstanz mit dem Wohnhaus der Familie Janssen
im Suden und dem Ferienhaus Wiardergroden 18 im Norden fest. Zwischenzeitlich
wurde ein weiteres Wohnhaus fur die Familie Oetken, Wiardergroden 18 A, im Sinne
eines Altenteil- Hauses errichtet.

Im Ferienhaus, Wiardergroden 18 stehen Géasten 9 Ferienwohnungen und innerhalb
der ehemaligen sudlichen Stallanlage, Wiardergroden 20, drei weitere Ferienwohnun-
gen zur Verfugung. Die restliche landwirtschaftliche Bausubstanz wurde in der Vergan-
genheit als Spielscheune, deren Betrieb in jingster Vergangenheit stark eingeschréankt
wurde, genutzt bzw. wird als Pferdestall bzw. als Lager und Unterstellraum (Fahrrader,
Geréate etc.) genutzt. Ein kleinerer Reitplatz an der Stral3e und ein Spielparcours run-
den das bisherige Angebot fur die Freizeitgestaltung auf dem Ferienhof ab.

Nach Aufgabe der Nutzung der Spielscheune in ihrer bisherigen Auspragung und in
Anbetracht von dringend erforderlichen Instandhaltungsarbeiten am sidlichen Geb&u-
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detrakt erdffnen sich Mdglichkeiten zum Ausbau des Ferienwohnungsangebotes in be-
stehender Bausubstanz.

Nach Rucksprache mit dem Landkreis konnen 3 zusatzliche Ferienwohnungen im Sin-
ne eines erweiterten Bestandsschutzes auf Grundlage des derzeit rechtskraftigen Be-
bauungsplanes errichtet werden; fur die weiteren 4 geplanten Ferienwohnungen in der
bisherigen Spielscheune hingegen sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen. Aber auch die Errichtung einer Reithalle mit Stallanlage und Reitplatzen be-
grinden das Planerfordernis.

Naturrdumliche Situation, Eingriffstatbestande

Die Hofstelle und vorhandene Bausubstanz wird bislang durch hofnahe Baumgruppen
und Geholze eingefasst. Diese Vegetationsstrukturen bleiben auch kinftig in der vor-
handenen Auspragung erhalten.

Zur landschaftsgerechten Einbindung der geplanten zusatzlichen Bausubstanz und zur
Strukturierung des Gesamtbereiches ist die Anpflanzung von gruppenartigen und linea-
ren Geholzstrukturen beabsichtigt. Mit dieser Mal3nahme kann die Leistungsféahigkeit
des Naturhaushaltes (Avifauna und Kleinlebewesen) in diesem Bereich erhéht und ei-
ner landschaftsgerechten Eingriinung im Sinne eines Erhalts des typischen Land-
schaftsbildes (Hofstelle mit Eingriinung im Groden) entsprochen werden.

Durch die vorliegende Planung wird lediglich die Bodenfunktion durch Gebaude und
Versiegelungen (SO 1, SO 3 und SO 4) beeintrachtigt. Es handelt sich hierbei um in-
tensiv genutzte Griinlandbereiche. Hierfir wird im Kapitel Umweltbericht eine entspre-
chende Eingriffsberechnung durchgefiihrt und ggfs. werden weitere Maf3hahmen zum
Ausgleich bzw. Ersatz im Zuge des Bauleitplanverfahrens festgelegt.

Verkehrliche ErschlieBung und Aspekte der Ver-/ Entsorgung

Das anfallende Regenwasser wird den im Umfeld vorhandenen Graben, ggfs. in ge-
drosselter Form, zugefihrt und dem Gewasser 2. Ordnung ,Hohenstief‘ zugeleitet.

Sofern sich im Zuge weiterer baulicher MalRnahmen herausstellen sollte, dass die vor-
handenen Graben das anfallende Oberflachenwasser nicht aufnehmen kénnen, so
kénnen innerhalb der umgebenden grof3ztigigen Grinflachen Rickhaltevorrichtungen
(Becken oder Staugraben) angelegt werden.

Die Schmutzwasserentsorgung ist derzeit durch zwei Kleinklaranlagen mit einer Leis-
tung fur insgesamt ca. 50 Einwohnergleichwerten gewahrleistet. Der Betrieb dieser
Kleinklaranlagen ist bis zum Jahre 2014 genehmigt.

Im Zuge der geplanten Erhéhung des Angebotes an Ferienwohnungen entsteht hierzu
allerdings evtl. schon kurzfristig Handlungsbedarf.

Entweder wird zuséatzlich eine weitere Kleinklaranlage errichtet, oder aber die vorhan-
denen Anlagen werden entsprechend technisch aufgeriistet, so dass diesem Belang
der ordnungsgemafRen Schmutzwasserbehandlung ausreichend Rechnung getragen
werden kann.
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Eine Alternative wéare, sofern sich weitere Grundeigentimer bereit erklaren sollten, den
Bereich Wiardergroden mittels neu zu verlegender Druckrohrleitung an das zentrale
Entwasserungssystem des OOWV anzuschlie3en. Dieser Belang wird im weiteren
Bauleitplanverfahren ggfs. mit der unteren Wasserbehérde und dem OOWYV abge-
stimmt.

Alle Versorgungsleitungen (Wasser, Gas, Elt und Telekommunikation) sind mit ausrei-
chenden Kapazitaten in der Strale Wiardergroden vorhanden, so dass hierzu voraus-
sichtlich kein zusatzlicher Handlungsbedarf entstehen wird.

Die eigentliche Hofstelle ist Uber zwei Zufahrten an die Gemeindestral3e angebunden.
Das Gastehaus Wiardergroden 18, mit 9 Ferienwohnungen hat eine eigene Anbindung
an diese offentliche Verkehrsflache, welche auf einer Breite von ca. 4,50 Meter asphal-
tiert ist. FUr den Begegnungsfall sind im Verlauf der Stral3e zahlreiche Ausweichbuch-
ten angelegt worden, so dass auch den Belangen des dort anzutreffenden landwirt-
schaftlichen Verkehrs ausreichend Rechnung getragen werden kann.

Das Planungsziel und Darstellung der kunftigen Entwicklung

(vgl. Konzept in der Anlage)

Mit der Uberplanung und der Neuausrichtung der kiinftigen Angebote besteht nicht nur
die Moglichkeit ortstypische, ehemals landwirtschaftlich genutzte Bausubstanz dauer-
haft zu erhalten, sondern auch ein 6konomisch tragféahiges Angebot flr nachfolgende
Generationen zu schaffen.

Ferner ist anzumerken, dass diese Uberplanung die Moglichkeit einer klaren Strukturie-
rung der unterschiedlichen Nutzungskomponenten (Gastebeherbergung und Angebote
zur Ausiibung des Reitsports) bietet.

Die kunftige Entwicklung wird in dem beigefligten Konzept, welches in Stufen umsetz-
bar ist, dargestellt (vgl. hierzu ,,Konzept-Entwicklungsstufen®).

In nachster Zukunft werden die Eigentimer in Verbindung mit den zwingenden Mal3-
nahmen zur Sicherung der Bausubstanz im sidlichen Trakt des bestehenden Stallge-
baudes drei weitere Ferienwohnungen einrichten. Diese sind nach Rucksprache mit
dem Landkreis auch ohne die hier in Rede stehende Neuaufstellung eines Be-
bauungsplanes im Sinne des Bestandsschutzes genehmigungsfahig. Diese Mafinah-
me befindet sich derzeit in Umsetzung.

In einem weiteren Schritt, nach Schaffung des neuen Planungsrechtes ist dann der
Umbau der bisherigen Spielscheune zu vier weiteren Ferienwohnungen beabsichtigt.
Insgesamt kdnnen dann ca. 20 Ferienwohnungen auf der bisherigen Hofstelle und im
vorhandenen Gastehaus (Wiardergroden 18) angeboten werden.

Nordlich des Wohnhauses der Familie Oetken, Wiardergroden 18 A, auf einer Teilfla-
che des Flurstiicks 115 (heute als Weide genutzt), soll ein Angebot flr den Reitsport in
Form einer Reithalle und offenen Reitplatzen geschaffen werden. Mittelfristig soll auch
die erforderliche Stallanlage in diesem Bereich errichtet werden, so dass kinftig der
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sudliche Bereich der Hofstelle vornehmlich dem Ubernachtungsbetrieb/ Ferienwohnen
vorbehalten sein wird.

Mittels dieser Trennung der unterschiedlichen Nutzungen tritt auf der sudlichen Flache
eine gewisse Beruhigung ein und diese Freiflachen kdnnen starker von Feriengéasten
fur den Aufenthalt im Freien genutzt werden (Spielen, Streichelzoo, Ruhebereiche).

Der vorhandene Reitplatz an der Stral3e bleibt bis auf Weiteres erhalten und soll kinf-
tig im Sinne von Ponyreiten fur die Kinder der Feriengaste dienen.

Westlich der Hofstelle auf dem Flurstiick 111/5 sieht das Konzept eine perspektivische
Erweiterung des Ubernachtungsangebotes vor. Dort sollen die planungsrechtlichen
Mdglichkeiten zur Unterbringung von weiteren 12 Ferienwohnungen in zwei Gebauden
bzw. die Errichtung von bis zu 20 ,Hutten mit einer Grundflache von je 40 m? geschaf-
fen werden. Alternativ waren anstatt der Hitten auch eine Durchmischung (Hitten und
Ferienwohnungen) oder aber die alleinige Errichtung von Ferienwohnungen in Gaste-
hausern vorstellbar. Diese perspektivische Entwicklung wird erst zu einem spéateren
Zeitpunkt, in Abhéngigkeit der Nachfrage der Gaste, konkretisiert.

Die nach dem derzeitigen Konzept vorgesehene Form eines Angebotes (Ferienhltten)
zielt auf die Unterbringung von reitsportbegeisterten Jugendgruppen bzw. von Schul-
klassen ab. Hierdurch kann eine bessere Auslastung der Reitanlagen auch auf3erhalb
der Hauptsaison erzielt werden. Aber auch fir junge Familien ist diese Art der Unter-
kunft eine reizvolle Alternative. Die entsprechenden Sanitareinrichtungen (DU u. WC)
werden in den Hutten vorgesehen.

Die verkehrliche ErschlieBung wird kinftig vornehmlich tGber die bereits heute vorhan-
dene nordliche Zufahrt organisiert. Hierfur wird der Einfahrtsbereich entsprechend aus-
gebaut und ein 5,0 m - 6,0 m breiter Weg mit den vorgesehenen 10 Besucherstellplat-
zen nimmt die Verkehre fir den Betrieb der Reitanlagen und den Verkehr fir die ge-
planten Ferienunterklinfte (4 in der Spielscheune, 12 Neuplanung und die 20 Hutten)
auf.

Durch die Anlage von 25 - 30 Stellplatzen fur die zukinftigen Ferienwohnungen west-
lich der Hofstelle kann der Bedarf in ausreichendem Mal3e gedeckt werden.

Die sudliche mit Baumen begriinte Zufahrt zu den langfristig geplanten 12 Ferienwoh-
nungen und zum Huttendorf fuhrt als Ful3weg Richtung Westen weiter und ermaoglicht
die Einrichtung eines Ruhebereichs mit herrlichem Ausblick auf die westlich anschlie-
Renden Grodenbereiche.

Insgesamt erféhrt die Hofstelle durch erganzende Baumpflanzungen eine Gliederung
und diese erlaubt die Entstehung von angenehmen, erlebbaren Raumen fir unter-
schiedliche Nutzerbedirfnisse.

Die fur solche Hofanlagen typischen Gehélze bleiben in ihrer Struktur erhalten und
werden sinnvoll ergénzt, so dass sich die beabsichtigten baulichen Entwicklungen
harmonisch in das gewohnte Landschaftshild (weitlaufige Grodenlandschaft mit hof-
nahen Geholzstrukturen) einfiigen werden.

In einer ergéanzenden Skizze werden die Entwicklungsstufen raumlich dargestellt.
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Der beabsichtigte Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst einen Bereich von
ca. 5,1 ha und bezieht neben der eigentlichen Hofflache derzeitige Freiflachen im Wes-
ten und im Norden mit ein.

Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes

Zur planungsrechtlichen Absicherung des Konzeptes werden die stadtebaulich relevan-
ten Sachverhalte mittels entsprechenden Festsetzungen (Nutzungsart, Maf3 der bauli-
chen Nutzung, tberbaubare Grundstticksflachen sowie Nutzungsregelungen und Maf3-
nahmen zur Pflege und Unterhaltung von Freiflachen/Griinbereichen) festgesetzt.

Art der baulichen Nutzung

Als Nutzungsart werden vier Sondergebiete (SO 1 — SO 4) mit differenzierten Zweck-
bestimmungen fir die unterschiedlichen Bereiche des Ferien- und Pferdehofs festge-
setzt. Mittels dieser differenzierten Festsetzungen soll eine Gliederung der Hofstelle
verfolgt und fur die unterschiedlichen Nutzungsanspriiche klar definierte Bereiche ge-
schaffen werden. Unter den textlichen Festsetzungen TF 1.1 — TF 1.4 sind fir jeden
Teilbereich die dort zuldssigen Nutzungsarten und Anlagen genau aufgefihrt.

Mittels dieser differenzierten Festsetzung moéchte die Gemeinde die Nutzungsbereiche
im Sinne einer sinnvollen Gliederung strukturieren und somit den Erholungswert der
Gesamtanlage sicherstellen.

Das Sondergebiet 1 mit der Zweckbestimmung Reitsport/Pferdehof, welches
westlich und dstlich von Pferdeweiden eingefasst wird, dient der Unterbringung von An-
lagen fur den Reitsport und die Pferdehaltung. Dieser Bereich ist von der Stral3e
Wiardergroden auf kurzem Weg Uber eine Zufahrt zu erreichen, ohne dass diese Ver-
kehre die Bereiche mit den Unterkiinften der Feriengéste beeintrachtigen werden.

Das Sondergebiet 2 mit der Zweckbestimmung Ferien- und Reiterhof deckt im
Wesentlichen den Bereich des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes und somit die
vorhandene Hofstelle ab. Innerhalb dieses Sondergebietes sind neben Ferienwohnun-
gen Gemeinschaftsraume fir die Feriengaste, Freigehege fir Kleintiere (Ponys und
Streichezoo) zulassig. Der bereits vorhandene Reitplatz soll kiinftig verstarkt als Pony-
Reitplatz genutzt werden. Desweiteren sind innerhalb dieses Sondergebiets die Wohn-
geb&dude der Betreiber untergebracht.

Mit dem Sondergebiet 3, Zweckbestimmung Ferienwohnungen/Blockhutten
mdochte die Gemeinde dem Betreiber die Mdglichkeit einrAumen, neben einem Angebot
von klassischen Ferienwohnungen auch Unterkinfte fir Gruppen anbieten zu kénnen.
Dementsprechend erlaubt diese Festsetzung auch alternative Unterkunftsarten bzw.
eine Kombination unterschiedlicher Angebote in diesem Bereich.

Das Sondergebiet 4 mit der Zweckbestimmung Ferienwohnungen/Gastehauser
dient der Unterbringung von klassischen Ferienunterkiinften in Géastehdusern oder
aber in zwei Reihenhausanlagen.
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In den drei Sondergebieten (SO 2 — SO 4) wird die zuldssige Anzahl von Ferienunter-
kunften bzw. die Bettenanzahl beschrankt. Demnach sind in der Gesamtanlage bis zu
47 Ferienwohnungen mit max. 200 Betten zulassig. Im Falle einer Umsetzung der 20
Hutten oder einer Kombination (Hutten und FeWo) im SO 3 erhéht sich die Bettenzahl
auf max. 220. Daneben sind 6 Wohnungen fir Betriebsleiter bzw. Personal in den bei-
den Sondergebieten, SO 1 und SO 2, zulassig. Nachfolgende Darstellung gibt einen
detaillierten Uberblick zu den max. zulassigen Ferienwohnungen, Hitten, den daraus
resultierenden Bettenzahlen und den zulassigen Wohnungen flr die Betriebsinhaber
bzw. das Personal.

Bestandssituation:

Derzeit sind im Bestand (SO 2) 12 Ferienwohnungen und 2 Betriebsleiterwohnun-
gen vorhanden. Ferner wurden aktuell 3 weitere Ferienwohnungen im SO 2 bean-
tragt, welche auch ohne diesen Bebauungsplan im Sinne einer Bestandserweiterung
genehmigungsfahig sind.

Darstellung der zuldssigen FeWo u. Wohnungen in den Sondergebieten SO 1 —
SO 4, incl. Bestand und den aktuell beantragten 3 FeWo im SO 2

Betriebsleiter/ FeWo Alternative: SO 3 mit Hitten,
Personalwohnen bzw. einer Kombination
SO1 2 WE - -
A WE 20 FeWo (max. 80 Betten) 20 FeWo (max. 80 Betten)
SO 2 (Bestand = 12 FeWo; (Bestand = 12 FeWo,

(Bestand = 2 WE) ) .
derzeit beantragt 3 FeWo) derzeit beantragt 3 FeWo)

20 Hltten (max. 80 Betten)
oder

SO 3 - 15 FeWo (max. 60 Betten) -
10 FeWo u. 10 Hitten
(max. 80 Betten)
SO 4 - 12 FeWo (max. 60 Betten) 12 FeWo (max. 60 Betten)

32 FeWo u. 20 Hutten
(max. 220 Betten)

Summe 6 WE 47 FeWo (max. 200 Betten) oder

42 FeWo u. 10 Hitten
(max. 220 Betten)

MalR der baulichen Nutzung

Das Nutzungsmald wird durch Festsetzung von Grundflaichenzahlen (GRZ) und der
Beschrankung der Hohen (Geb&ude- und Traufhohen) verbindlich durch den Be-
bauungsplan geregelt. Hierdurch kann eine fir das Orts-/Landschaftsbild vertragliche
Hohenentwicklung sichergestellt werden.
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Durch die zusatzliche Beschrankung der Uberschreitung der GRZ durch Nebenanlagen
gem. 8 19 BauNVO (gem. TF 2.1 max. 30 %) kann auch die zu versiegelnde Flache
auf ein fur den Auf3enbereich vertragliches Maf3 beschrankt werden.

Baugrenzen, Bauweise

Dem Konzept folgend werden in den vier Sondergebieten mittels Baugrenzen klar
strukturierte Bereiche flr die bauliche Entwicklung vorgegeben. Diese erweiterten Bau-
korperfestsetzungen erlauben die Bildung von erlebbbaren Raumen in der Tradition ei-
ner Hofanlage.

Die abweichende Bauweise (TF 3) reagiert auf die in den Sondergebieten vorgesehe-
nen Bauvorhaben. So wird es erforderlich im SO 1 mit dem geplanten Stall und der
Halle Gebaude von Uber 50 m Lange zu ermdglichen. In den Sondergebieten SO 3 und
SO 4 hingegen werden die zuldssigen Gebaudelangen und —tiefen auf geringere MalRe
als nach der offenen Bauweise zulassig waren, festgeschrieben.

Im SO 2 wird die offene Bauweise aus dem bisher rechtskraftigen Bebauungsplan
tbernommen.

Grunflachen — Planungen und Nutzungsregelungen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft

Im Bebauungsplan werden beidseitig des Sondergebietes SO 1 private Grinflachen
mit der Zweckbestimmung Pferdeweiden festgesetzt. Hierdurch kénnen die baulichen
Anlagen fur den Reitsport (Stall und Halle) vom bestehenden Ferienhaus Wiarder-
groden 16 bewusst abgesetzt werden und negative Auswirkungen (Verschattung und
Sichteinschrankungen gegentber diesem Gebaude) kdnnen auf ein vertragliches Maf3
reduziert werden. Auch die Zulassigkeit von Reitplatzen wird bewusst nur in der westli-
chen Pferdeweide zugelassen, hierdurch sollen Beeintrachtigungen (Staub, L&rm und
Geruch) auf das bestehende Ferienhaus Wiardergroden 16 ausgeschlossen werden.

Diese Sachverhalte werden durch die entsprechenden textlichen Festsetzungen (TF
5.1 und 5.2) geregelt.

Eine weitere kleine private Griunflache sidlich der SO 3 und SO 4 Gebiete soll kiinftig
als Grunlandbereich genutzt werden, vgl. TF 5.3.

Um die Hofstelle auch weiterhin landschaftstypisch einzugriinen, setzt der Bebauungs-
plan bestehende Gehdlze als zu erhaltend bzw. Flachen mit Pflanzbindungen in den
Randbereichen fest, vgl. TF 4.

Auf die Festsetzung von Pflanzbindungen innerhalb der Hofflache wird bewusst ver-
zichtet, um den Gestaltungsspielraum (Fuhrung der internen ErschlieBung, Anlage von
Stellplatzen etc.) nicht unndtig einzuschranken. Es ist aber davon auszugehen, dass
das im Konzept dargestellte interne Begriinungssystem zur Gliederung der Hofflache
im Zuge der Umsetzung der Gesamtmal3nahme realisiert werden wird.
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Hinweise

Unter den Hinweisen wird auf die BauNVO 1990 hingewiesen sowie ein allgemeiner
Hinweis zu eventuellen Bodenfunden aufgefinhrt.

Ferner wird auf Handlungsweisen im Falle von Kampfmittelfunden hingewiesen. Vor
Baubeginn wird zudem die Durchfiihrung einer Luftbildauswertung empfohlen.

Flachenubersicht

Gebietskategorie/Nutzungen FlachengréRRen

SO 1, Sondergebiet Reitsport/Pferdehof 9.150 m?
SO 2, Sondergebiet Ferien-undReiterhof 16.255 m2
SO 3, Sondergebiet Ferienwohnungen/Blockhitten 4.660 m2
SO 4, Sondergebiet Ferienwohnungen/ Géstehaus 4.320 m?
Pferdeweide gem. TF 5.1 4.562 m2
Pferdeweide gem. TF 5.2 10.632 m2
Private Grinflache/Grinland gem. TF 5.3 1.316 m2
Gesamtflache: 50.895 m?

Umweltbericht

Der Umweltbericht ist die Ergebniszusammenfassung der Umweltprifung, die die Ge-
meinde Wangerland im Rahmen ihrer Bauleitplanung durchzuflihren hat. Aufgrund der
formalen Anforderungen an den Umweltbericht (vgl. Anlage zu § 2 Abs. 4 und § 2a
BauGB) kann es zu inhaltlichen Uberschneidungen mit anderen Kapiteln dieser Be-
grindung kommen.

Kurzdarstellung des Inhalts der Planung

Die Gemeinde mochte mit diesem Planungsansatz einen Beitrag zur touristischen
Entwicklung des kistennahen Bereiches unter Wirdigung der gewachsenen Kultur-
landschaft (Groden) leisten. Desweiteren kann mit dieser Malinahme dem Betreiber
des Ferienhofes eine auf die Zukunft gerichtete Weiterentwicklung ermdglicht werden.

Das Umfeld und der Standort selbst mit ca. 5,1 ha GroRe sind bereits schon heute
stark durch touristische Nutzungen gepragt. Die klassische urspringlich landwirtschaft-
liche Nutzung der ehemaligen Hofstellen wurde bereits in der Vergangenheit zurtick-
gedrangt und ist heute nur noch bedingt dort anzutreffen. Diese hier angestrebte Ziel-
setzung steht auch im Einklang mit der gemeindlichen Gesamtentwicklung, welche
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nach der im Jahre 2008 durchgefiihrten 72. FNP -Anderung als fremdenverkehrliche
Schwerpunktzone dargestellt wird.

Fachgesetze und Fachplane

Die Darstellung der in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten Ziele
des Umweltschutzes, die fur den Bauleitplan von Bedeutung sind, und der Art, wie die-
se Ziele und die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden, werden
nachfolgend skizziert.

Aussagen des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Friesland

Der Landschaftsrahnmenplan (LRP) des Landkreises Friesland aus dem Jahre 1996
stellt in den mafRgeblichen Karten folgende Sachverhalte fiir den Planungsbereich dar:

Karte 1: Arten und Lebensgemeinschaften

Dem Gebiet wird eine eingeschrankte bis normale Bedeutung beigemessen.

Karte 2: Landschaftsbild

Dem Bereich kommt lediglich eine eingeschrankte bis normale Bedeutung zu.

Karte 3: Schutz- und Entwicklungskonzeption

Ziel ist ein Erhalt und Sicherung der Entwicklungsdynamik des Bereichs.

Karte 4: Entwicklungskonzept

Fur den Bereich und das Umfeld sollen innerhalb der Ackerfluren Vernetzungsstruktu-
ren entwickelt und wieder hergestellt werden.

Landschaftsplan der Gemeinde Wangerland / FNP

Ein Landschaftsplan fur die Gemeinde liegt nicht vor. Der wirksame FNP stellt fir den
Planungsbereich keine Schutzgebiete oder Entwicklungsziele im Sinne des Natur- bzw.
des Landschaftsschutzes dar.

Umweltprifung

Bei der im Rahmen des Umweltberichtes zu leistenden Umweltpriifung sind gemafi 8 1
Abs. 6 Nr. 7 BauGB folgende ,Kriterien“ zu bertcksichtigen.

Auswirkungen auf die verschiedenen Schutzguter

Die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungs-
geflige und die biologische Vielfalt werden im Folgenden skizziert:
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Tiere

Tiervorkommen, mit Ausnahme von Vdgeln, wurden wahrend der Bestandserhebung
im August/Sept. 2011 nicht festgestellt. Insgesamt kann festgestellt werden, dass mit
Ausnahme hofnahen Geholzstrukturen nur wenig geeignete Lebensraumbedingungen
fur Tierarten vorliegen.

Pflanzen

Das Plangebiet ist bis auf die Randbereiche hinsichtlich der Arten und Lebensgemein-
schaften aufgrund seiner intensiven landwirtschaftlichen bzw. der touristischen Nut-
zungen als beeintrachtigt und vorbelastet anzusehen.

Boden

Das Plangebiet stellt sich Gberwiegend als intensiv genutztes Intensivgrinland bzw. als
Hofstelle dar.

Die Planung fluhrt zu einer Veranderung gegentber der heutigen Nutzung, so werden
z. T. Bereiche durch die Umsetzung der baulichen Anlagen versiegelt und der landwirt-
schaftlichen Nutzung entzogen.

Wasser

Lediglich in den Randbereichen der Hofstelle sind temporér wasserfuhrende Graben
fur die Oberflichenentwasserung vorzufinden; diese sollen auch weiterhin entspre-
chend genutzt werden. Ein vor kurzem kuinstlich angelegter Teich westlich des Wohn-
gebaudes Nr. 18 A weist keinerlei 6kologisch wichtigen Uferzonen auf. Da dieser Teich
in die Planung integriert wird, ergibt sich gegeniber dem heutigen Zustand keine Ver-
schlechterung bzgl. der Leistungsfahigkeit des Natur- und Landschaftshaushaltes.

Luft

Die Luftqualitat wird durch das Planungsvorhaben nicht beeintréchtigt.
Klima

Die geplanten Anlagen werden das Klima kleinrdumig nicht beeinflussen.
Landschaftbild

Das fur die Marschlandschaft typische Landschaftsbild wird durch Hofstellen unter-
schiedlicher GréRRe entlang des StralRenzuges Wiardergroden gepragt. Aufgrund des-
sen, dass diese Hofstelle lediglich eine Erweiterung erfahren soll und im Zusammen-
hang mit den geplanten Begrinungsmafinahmen kann das Landschaftsbild auf Dauer
erhalten werden. Die Festsetzung der Gebaudehéhen entspricht den in diesem Bereich
Ublichen Gebaudehohen.

Biologische Vielfalt

Es ist nicht davon auszugehen, dass die biologische Vielfalt innerhalb des Plangebie-
tes beeintrachtigt wird. Wesentliche Auswirkungen auf angrenzende Strukturen sind
aufgrund der Entwicklung ebenfalls nicht zu erwarten.
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Erhaltungsziele und Schutzzweck

Der Punkt Erhaltungsziele und Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Be-
deutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundeshaturschutz-
gesetzes findet keine Anwendung, da derartige Ziele und Schutzzwecke durch den
Bebauungsplan nicht berthrt werden.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Dieser Punkt findet keine Anwendung, da keine derartigen Auswirkungen zu erwarten
sind.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgtter und sonstige Sachguter

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturgiter im ublichen Sinne sind nicht zu er-
warten.

Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und
Abwassern

Vom Gebiet werden keine Uber das Ubliche und vertretbare Mal3 hinausgehenden
Emissionen hinsichtlich Larm und Abgasen ausgehen. Die Abfallentsorgung wird, wie
bereits heute praktiziert, durch einen Entsorgungsbetrieb sichergestellt. Die aus der
Erhdhung der Bettenzahl resultierenden zusatzlichen Abwassermengen werden ord-
nungsgemal behandelt und entsorgt. (Erweiterung der Kleinklaranlagen).

Erneuerbare Energien, effiziente Nutzung von Energie

Dieser Aspekt bleibt auf der Ebene des Bebauungsplanes unbericksichtigt. Allerdings
ist darauf hinzuweisen, dass gerade die groRen Dachflachen mit ihrer Stidausrichtung
(Reithalle und Stall) fur die Erzeugung von erneuerbaren Energien (Photovoltaik) her-
vorragend geeignet sind und somit diesem Ziel entsprochen werden kann.

Landschaftsplane sowie sonstige Plane
Die Aussagen des Landschaftsrahmenplanes des Landkreises Friesland sind oben be-
reits im Einzelnen aufgefihrt.

Luftqualitat

Das Ziel der Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitéat in Gebieten, in denen die durch
Rechtsverordnung zur Erfullung von bindenden Beschlissen der Europdaischen Ge-
meinschaft festgelegten Immissionsgrenzwerte nicht Uberschritten werden, findet hier
keine Anwendung.

Planteam WMW GmbH & Co.KG



8.3.9

8.3.10

8.4

Gemeinde Wangerland

Bebauungsplan Nr.II/5, Entwurf Seite 20

Wechselwirkungen

Dieser Punkt findet keine Anwendung, da keine planungsrelevanten Wechselwirkun-
gen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a, ¢
und d BauGB festzustellen sind.

Bestandsaufnahme

Zwecks einer Erfassung und Bewertung der Belange von Natur und Landschaft inner-
halb des Plangebietes wurde im August/September 2011 eine Gelandebegehung
durchgefihrt.

Im Wesentlichen sind folgende Biotoptypen anzutreffen:
Artenarmes Intensivgrinland (GIF)

Sonstiges naturfernes Stillgewasser (SX2)
Strauch-Baumhecke (HFM)

Hausgarten (PH)

Tiergehege (PTG)

Gehoft/Hofstelle(ODL)

Bilanzierende Gegentiberstellung nach dem Stadtetag-Modell

In der Bilanzierung (Bestand und Planung) wird der Bereich der vorhandenen Hofstelle
mit einer GroéRe von 15.800 m2, welcher bereits durch den bisher rechtskréftigen
B Plan abgedeckt wird lediglich mit O bewertet, da auf dieser Flache durch die Neuauf-
stellung des Bebauungsplanes II/5 kein zusatzlicher Eingriff ermdglicht wird. Die ein-
zelnen Biotoptypen der erstmals zu Uberplanenden Flachen werden wie folgt bewertet:

Bestand

Artenarmes Intensivgrinland (GIF) Wertfaktor 1
Sonstiges naturfernes Stillgewasser (SXZ) Wertfaktor 2
Strauch-Baumhecke (HFM) Wertfaktor 2
Hausgarten (PH) Wertfaktor 1
Tiergehege (PTG) Wertfaktor 1
Gehoft/Hofstelle Wertfaktor O
Planung

Gehoft/Hofstelle (Bestand) Wertfaktor O
Sondergebiete; versiegelbarer Bereich Wertfaktor O
Sondergebiet; unversiegelt, Gartenbereiche Wertfaktor 1
Private Grunflachen/Pferdeweiden Wertfaktor 1
Gebiete mit Pflanzbindung Wertfaktor 2
Hofnahe Gehdlzstruktur; Erhaltungsmalinahme Wertfaktor 3

Planteam WMW GmbH & Co.KG
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In der folgenden Tabelle werden Bestand und Planung gegenibergestellt:
Bestand Planung

. m2/Wert- Wert. m?/ Wert
Biotope (Wertein- Strukturen L

faktor heiten) Wertfaktor | (Werteinheiten)
Hofstelle, Bestand 15.800/0 owg  ofstelle Bestand- g 6000 0
Uberplanung
Strauch- B he-
Ck:’:“: aumne 930/2 1.860 WE | SO -Versiegelung 8.260/0 0
Hausgarten 160/1 160 WE SO- unversiegelt 9.165/1 9.165 WE
. Flachen mit Pflanz-
Freigehege 340/1 340WE | trranz 2.260/2 4.520 WE
bindung

Befestigte Verkehrs- Flach it Erhal-

efestigte Verkehrs 700/0 owg | achenmit Erha 850/3 2550 WE
und Hofflachen tungsbindung
Intensivgrinland 32.965/1 32.965 WE | Griin-/Weideland 14.560/1 14.560 WE
Summen 50.895 m?2 35.325 WE 50.895 m?2 30.795 WE
Differenz -4.530 WE

Nach den oben durchgefiihrten Berechnungen ergibt sich durch die Planung ein Aus-
gleichs-/Ersatzerfordernis fiir 4.530 Werteinheiten durch den Eingriff in den Natur-
haushalt.

8.5 Prognose bei Durchfiihrung der Planung und bei Nichtdurchfihrung

Die Planung sieht fiir die Hofstelle mit ihrer touristischen Ausrichtung wirtschaftlich
notwendige Erweiterungsmoglichkeiten vor. Hierbei stiitzt sich das Konzept vor allem
auf den Bereich der derzeitigen Hofstelle und bezieht bereits heute schon durch die
Pferdehaltung in Anspruch genommene hofnahe Grinflachen ein. Hierdurch werden
die Flachen zwar z. T. der klassischen landwirtschaftlichen Nutzung entzogen, aber die
Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts (Boden, Wasser, Arten etc.) bleibt weitgehend
erhalten. Auch das Landschaftsbild wird nicht in einem besonders starken MalRe zu-
satzlich beeintrachtigt, da die Hofstelle zusatzlich eingegrint wird.

Bei Nichtverwirklichung der Planung ist zunachst davon auszugehen, dass die
hofnahen Flachen weiterhin intensiv landwirtschaftlich genutzt werden. Die Zukunft der
Hofstelle ware jedoch ungewiss, da das Angebot fir die Beherbergung zwingend mo-
dernisiert und angepasst werden muss. Mit der Planung entsteht die Mdglichkeit die
Hofstelle auch fur die Zukunft erhalten zu kdnnen.

8.5.1 Maflinahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich

Soweit die angestrebte Nutzung dies erlaubt, werden MalRhahmen zur Erhaltung des
Landschaftshildes und der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes in Form von Erhal-
tungs- und Pflanzbindungen festgesetzt. Die Versiegelung mit einer GRZ von 0,3 bis
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0,4 und die zusatzliche Beschrénkung der Zulassigkeit von Nebenanlagen in den Son-
dergebieten tragt dem Aspekt ,Erhaltung der Bodenfunktion Rechnung.

Zusatzlich wird die Anlage im Inneren durch Baumpflanzungen begriint. Diese Mal3-
nahme kommt dem Landschaftshild entgegen, bietet aber auch zusatzlichen Lebens-
raum fur Tiere (V6gel und Kleinstlebewesen).

Zur Kompensation des nicht zu verhindernden Eingriffs in einer Gréf3enordnung von
4.530 Werteinheiten wird der Hofbetreiber eine derzeit noch intensiv genutzte Ackerfla-
che westlich des Geltungsbereichs in Dauergriinlandnutzung tberfuhren.

Durch Umstellung der Nutzung von Ackerflache auf Grinland/Weideflache auf einer
Teilflache des Flurstiicks 114 (6.000 m2) kann dem Kompensationserfordernis bei ei-
nem Aufwertungsfaktor von 1 WE/ m? entsprochen werden.

Diese MalRBnahme wurde mit der unteren Naturschutzbehorde abgestimmt und die be-
troffene Flache wird zur dauerhaften Dokumentation in das Kompensationsflachen- Ka-
taster des Landkreises Friesland eingestellt.

Die Lage der Kompensationsflache wird nachfolgend im Ubersichtsplan 1: 7.500 dar-
gestellt.

Réumlicher 7 [
Geltungsbereich
Bebauungsplan Nr. IlI/5] |

| |
Lage der Kompensationsflache;
Umwandlung Ackerflache zu
Dauergrunland/Weide.
Teilflache vom Flurstuck 114
ca. 6.000 gm

I

Abb.: Darstellung der Kompensationsflache
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Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Ziel des Bebauungsplanes ist, die auf der Hofstelle bereits seit 40 Jahren praktizierte
touristische Nutzung fir die Zukunft zu sichern. Neben einer Erweiterung des Beher-
bergungsangebotes sollen durch Intensivierung des Reitbetriebs neue Zielgruppen
(Reitsport) angesprochen werden. Somit kann nicht nur ein wichtiger Beitrag zur Ver-
besserung der touristischen Angebote innerhalb der fremdenverkehrlichen Schwer-
punktzone ermdglicht, sondern den Betreibern des Ferienhofes auch der notwendige
Entwicklungsrahmen fiir die Zukunft eingerdumt werden. Daruber hinaus kann durch
diesen Planungsansatz die fur den Grodenbereich typische Hofanlage dauerhaft er-
halten werden. Somit ergibt sich aus heutiger Sicht keine anderweitige Planungsmog-
lichkeit fur die Hofstelle.

Technische Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten

Die Umweltprifung wurde aufgrund vorhandenen Datenmaterials durchgefihrt, das
durch eigene Bestandserhebungen erganzt worden ist. Schwierigkeiten bei der Zusam-
menstellung der Angaben, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse sind nicht in
planungsrelevantem Malie aufgetreten.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen

Im Rahmen des Monitorings ist zu Uberprifen, ob die Begriinungsmafinahmen fachge-
recht durchgefihrt werden und die Gehdlze anwachsen.

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Die Gemeinde Wangerland mochte mit Aufstellung des Bebauungsplanes einen Bei-
trag zur Weiterentwicklung des Tourismus leisten. Mit dieser Planung soll einem seit 40
Jahren erfolgreich betriebenen Ferienhof die Mdglichkeit zur Erweiterung geboten
werden, damit dieser Ferienhof sich auch in Zukunft durch erweiterte Angebote am
Markt behaupten kann.

Im Rahmen der im Zuge der Bauleitplanung durchzufihrenden Umweltprifung sind die
Belange von Natur und Landschaft zu berlcksichtigen. Um das Plangebiet beschrei-
ben und bewerten zu kénnen, wurde eine aktuelle Gelandeaufnahme durchgefihrt. Die
Umweltprifung fuhrt in ihrem Ergebnis zu dem Schluss, dass die Planaufstellung unter
Berticksichtigung der Belange des Natur- und Landschaftshaushalts als umweltvertrag-
lich einzuordnen ist.

Durch die Planung entsteht ein Eingriff in Natur und Landschaft. Dieser Eingriff wird
durch Aufwertung (Extensivierung) einer zurzeit noch intensiv landwirtschaftlich ge-
nutzten Flache ausgeglichen. MaRhahmen zum Schutz des Landschaftsbildes werden
in Form randlicher Eingrinungen (Baum- und Heckenpflanzungen) sichergestellit.
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Auswirkungen der Planung

Oberflachenentwasserung

Durch die Planung ist kein malRgeblich héherer Wasserabfluss als heute zu erwarten.
Das anfallende Niederschlagswasser wird tUber vorhandene Entwasserungsgraben in
das Gewasser 2. Ordnung (Hohenstief) eingeleitet.

Sollten sich im Zuge der Umsetzung der einzelnen Bauabschnitte dennoch Engpasse
diesbezlglich ergeben, so kann innerhalb der umgebenden Grunflachen bzw. der an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen entsprechendes Riickhaltevolumen geschaf-
fen werden.

Schmutzwasserableitung

Mit Ausbau der Ferienhofnutzung sind héhere Schmutzwassermengen als heute zu
erwarten. Dementsprechend sind hier MaRnahmen zu ergreifen, welche eine ord-
nungsgemale Schmutzwasserbehandlung und -ableitung sicherstellen.

Entweder werden die vorhandenen Kleinklaranlagen erweitert oder aber eine zusatzli-
che Kleinklaranlage errichtet. Diese Belange werden rechtzeitig vor Umsetzung weite-
rer Baumafnahmen mit der unteren Wasserbehorde des Landkreises abgestimmt.

Versorgung

Zusatzliche Anlagen zur Versorgung des Gebietes (Gas, ELT und Frischwasser) sind
nicht erforderlich, da entsprechende Versorgungsleitungen bereits vorhanden sind.

Verkehr

Der Ausbaustandard des Gemeindeweges, Wiardergroden mit einer Fahrbahnbreite
von 4,50 — 5,0 Meter und den zahlreichen Ausweichstellen kann die Ziel- und Quellver-
kehre der erweiterten Ferienhof — Anlage mit ihren 47 Ferienwohnungen bzw. ihren 52
Unterkiinften (FeWo und Hutten in Kombination) aufnehmen.

Vor allem ist anzumerken, dass mit erhéhten Verkehrsaufkommen lediglich an Sams-
tagen (Bettenwechsel) zu rechnen ist.

Millentsorgung

Die Miullentsorgung obliegt gem. den gesetzlichen Regelungen und der Abfallentsor-
gungssatzung dem Landkreis bzw. den hierfur beauftragtem Entsorgungsbetrieb. Fur
Grundstuckseigentiumer besteht ,AnschluRzwang®

Immissionsschutz

Vom Plangebiet gehen keine nachteiligen Auswirkungen auf das Umfeld aus. Da die
Reitsportanlagen einen Abstand von ca. 70 Metern zum Geb&ude Wiardergroden 16
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einhalten, kdnnen Beeintrachtigungen auf diese Nutzung (Ferienhaus im Auf3enbe-
reich) weitgehend ausgeschlossen werden.

Bodenordnung

Der Vorhabentrager ist Eigentimer der Flachen, so dass die MaRnahme nach Schaf-
fung von Planungsrecht zeitnah umgesetzt werden kann.

Verfahrensvermerke

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am 05.09.2011 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. II/5 ,Ferien- und Pferdehof Wiardergroden® beschlossen. Die Be-
teiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der Trager offentlicher Belange
gem. 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurde in der Zeit vom 29.02. bis zum 14.03.2012 durchge-
fuhrt.

Die offentliche Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB und die erneute Beteiligung der Be-
horden bzw. der sonstigen Trager offentlicher Belange wird in der Zeit vom ......
bis.....durchgefihrt.

Hohenkirchen, den ......ccc.coeevviiieneneienn.

Bilrgermeister

Anhang
- Nutzungen im Umfeld

- Bestandsplan; Nutzungen und Biotopstrukturen
- Konzept
- Entwicklungsstufen

Bearbeitungsvermerk:

Bearbeitet durch:

W W GmbH & Co. KG

Oldenburg, den 18.04.2012
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